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15/12/2009
לכבוד
חברות וחברי הלשכה

חברות וחברים יקרים,

הנדון: הצ"ח לתיקון פקודת הקרקעות (רכישה לצרכי ציבור) (מס' 3), התש"ע-2009
מתכבד לעדכנכם כי היום אושרה הצעת החוק שבנדון במליאת ועדת הכספים של הכנסת, ובימים הקרובים תובא לקריאה שנייה ושלישית בפני מליאת הכנסת.
במסגרת התיקון עליו עמלנו משך ארבע השנים האחרונות, עוגנו רבות מעמדותיה של הלשכה, אשר הוצגו במהלך דיוני הועדה וועדת המשנה אשר הוקמה למטרה זו, בפניות בכתב לחברי הועדה ופגישות אישיות עימם, ע"י השמאית נחמה בוגין, יועמ"ש הלשכה, עו"ד ענת לביא קוברסקי, והח"מ. 

עד לסיום  הליך החקיקה הפורמאלי, מצאנו לנכון לעדכנכם בעיקרי השינוי שהביא התיקון לפקודה כדלהלן:

· קביעת מנגנון פיצוי בגין ההפקעה ע"י שמאי מכריע או ועדת השגות של ממ"י, לבחירת הנפקע - סכסוכים ביחס לשווי הקרקע המופקעת, ביחס להשבחה החלה בה, וביחס לסכום הפיצוי לו זכאי הנפקע, יוכרעו באמצעות פניה לשמאי מכריע (בהתאם להוראות חוק התכנון והבניה) או לועדת ההשגות של ממ"י - בהתאם להחלטת הנפקע. מנגנון הכרעה שמאי זה, שהוכר כאן לראשונה מחוץ לחוק התכנון והבנייה, בסכסוך הדן בקנינו של האזרח מול המדינה, לא קיים היה בנוסח הפקודה ערב התיקון אשר הפנה את האזרח להתדיינות בפני בית המשפט.

המנגנון לא יחול במקרה בו הסכסוך נוגע לחלקות רבות - שאז על כל הנפקעים להידרש להכרעה בפני ןעדת ההשגות של ממ"י, וכן הינו מוחרג מתחולה על הפקעות בידי ועדות מקומיות מכח הוראות חוק התכנון והבניה עד לחקיקת הרפורמה בחוק, או עד חלוף שנתיים מאישור התיקון - לפי המוקדם.

· הגדרת מטרת הרכישה ומועד מימוש מטרת הרכישה - בניגוד למצב שקיים היה ערב התיקון, בו הוקנה שיקול דעת מוחלט בקביעת המטרה הציבורית לשר האוצר, נקבעה רשימת מטרות מוגדרות להפקעה וכן הגדרה ברורה למימושה. על השר נקבעה חובת היוועצות עם ועדה מייעצת ביחס לכל הפקעה.
· קביעת זכות שימוע לנפקע טרם תפיסת החזקה בקרקע המופקעת - לאחר פרסום הודעה על הכוונה להפקיע (לפי סעיף 5 לפקודה) וטרם פרסום הודעה בדבר הכונה לתפוס חזקה בקרקע המופקעת (סעיף 7 לפקודה) נקבעה זכותו של הנפקע, שלא קיימת היתה בנוסח הפקודה ערב התיקון, לטעון טענותיו כנגד ההפקעה לפני שר האוצר, או מי שהוא הסמיך לכך, אלא אם מטעמי דחיפות הצורך בקרקע ומטעמים שינומקו, יידחה המועד. 
· קביעת מועדים לביצוע הליך ההפקעה - בניגוד לשתיקת נוסח הפקודה ערב התיקון ביחס לסוגייה זו, נקבע מועד לפרסום הודעה עפ"י סעיף 7 לפקודה, שלא יעלה על שנתיים ממועד פרסום הודעה עפ"י סעיף 5 לפקודה, אולם רשאי שר האוצר להאריך תקופה זו עד ל-4 שנים בסה"כ. תקופת תחילת מימוש מטרת ההפקעה (קרי, תחילת ביצוע פעולות של ממש בקרקע המופקעת שאינן הליכי תכנון או תפיסת חזקה) לא תעלה על 8 שנים, אולם רשאי שר האוצר לקבוע תקופה ארוכה יותר שלא תעלה על 15 שנים ולהאריכה בעד שנתיים נוספות.
· קביעת זכות השבת הקרקע לידי הנפקע - במקרים בהם פקעו המועדים למימוש הליך ההפקעה עפ"י הוראות הפקודה, או במקרים בהם תם הצורך הציבורי וטרם הוחל בביצוע מטרת ההפקעה, נקבעה זכות השבת הקרקע המופקעת לנפקע אשר יבחר בכך, זכות שלא הייתה קיימת בנוסח הפקודה המקורי, בכפוף להשבת הפיצוי אשר קיבל הנפקע, במידה וקיבל, בעד ההפקעה, צמוד למדד ובתוספת ריבית בשיעור 1.75%. באם לא קיבל הנפקע פיצוי בגין ההפקעה, תשולם לו ריבית צמודה בשיעור מחצית הריבית עפ"י חוק פסיקת ריבית והצמדה. בכל מקרה, לא תהא לנפקע זכות לקבלת כל פיצוי נוסף, לרבות בגין התקופה בה היתה הקרקע בחזקת שר האוצר (דמי שימוש). בנוסף, נקבע כי הנפקע ישלם, בתוך שנתיים ממועד ההודעה על זכות ההשבה, את שווי השבחה, ככל שחלה על הקרקע המופקעת, בניכוי היטל ההשבחה. זכות זו לא תחול ביחס לקרקע אשר בעקבות שינוי ייעודה, אין ההשבה אפשרית, ובלבד שנתנה לנפקע הזדמנות לפעול לשינוי הייעוד בפרק זמן של שנתיים, או פרק זמן ארוך יותר - אם מצא שר האוצר לנכון להאריכו.  לא מימש הנפקע זכותו - רשאי יהא שר האוצר לעשות בה כרצונו, לרבות העברת הבעלות בה, בלא מתן כל פיצוי.
· קביעת זכות רכישת הקרקע מחדש ע"י הנפקע - במקרים בהם, לאחר שהוחל בביצוע מטרת ההפקעה, תם הצורך הציבורי בה, נקבעה זכות הנפקע לרכוש מחדש את הקרקע המופקעת, זכות שלא הופיעה בנוסח הפקודה המקורי, בכפוף לתשלום מחיר הרכישה שיקבע ע"י השמאי הממשלתי הראשי (בכפוף למנגנון הערעור בפני שמאי מכריע או ועדת השגות של ממ"י). במידה והקרקע המופקעת הינה בבעלות משותפת, נקבעה דרישת רוב של 25% מהם כתנאי לרכישה מחדש, אלא אם קבע שר האוצר אחרת. הזכות לא תחול ביחס לקרקע שמפאת ייעודה אין רכישתה מחדש אפשרית, ובלבד שנתנה לנפקע הזדמנות לפעול לשינוי הייעוד בפרק זמן של שנתיים, או פרק זמן ארוך יותר - אם מצא שר האוצר לנכון להאריכו. לא מימש הנפקע זכותו - רשאי יהא שר האוצר לעשות בה כרצונו, לרבות העברת הבעלות בה, בלא מתן כל פיצוי. 
· קביעת תקופת התיישנות בת 25 שנים - ביחס להפקעות עתידיות: במקרים בהם בחלוף 25 שנים ממועד פרסום ההודעה לפי סעיף 7 לפקודה לא חזר שר האוצר מההפקעה ולא הקנה לנפקע זכות לרכישת הקרקע המופקעת מחדש, רשאי יהא שר האוצר לעשות בה כרצונו, לרבות העברת הבעלות בה, בלא מתן פיצוי, בין אם מומשה מטרת ההפקעה ובין אם לאו. 
ביחס להפקעות עבר: במקרים בהם חלפו ממועד כניסת התיקון לתוקפו  לפחות 25 שנים ממועד פרסום הודעה לפי סעיף 7 לפקודה, רשאי יהא שר האוצר לעשות בה כרצונו, לרבות העברת הבעלות בה, בלא מתן כל פיצוי.
הוראות התיקון תחולנה על הפקעות שהודעה לפי סעיף 5 לפקודה פורסמה ביחס אליהן ביום תחילת החוק ואילך.
· הכנסת נציגי ציבור להרכב הועדה המייעצת לשר האוצר לענין הפקודה - להרכבה של הועדה המייעצת לשר האוצר לענין פקודה זו הוספו שני נציגי ציבור - האחד מן האקדמיה והשני מלשכת עוה"ד.

יובהר כי הנוסח אשר אושר במליאת ועדת הכספים כפוף לאישורו במליאת הכנסת, לאחר שמיעת הסתייגויות חברי ועדת הכספים אשר נדחו ע"י מליאת הועדה. משכך, נשוב ונעדכנכם לאחר פרסום נוסח התיקון הסופי.
מצורפים למכתבי זה חלק מפניות הלשכה לחברי הועדה משך הליך חקיקת התיקון.
בברכת חג אורים שמח,

ארז כהן, שמאי מקרקעין
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